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中国发展 REIT 的可行建议。 
本文主体共分五章。第一章介绍论文的研究背景、主要问题和意义，以及研
究思路和分析框架。第二章简要介绍了 REIT 的概念、类型及主要特征。第三章以
美国市场为主体介绍了 REIT 的发展历程，并对主要 REIT 市场的上市条件、发展
模式、结构和特点进行了比较。第四章研究了中国 REIT 的实践，并对 “越秀基
金”案例进行了分析，指出中国当前发展 REIT 面临的主要问题。第五章结合国际
REIT 发展经验和中国实际情况对在中国发展 REIT 市场提出初步的建议。 
































With its rapid development these years，Chinese real estate industry has become a 
very important part and the one of promoting power of Chinese economy. But the 
development speed of the real estate finance is far below it of the real estate industry, 
with the status that the most proportion of the real estate industry’s financing resource is 
bank loan, which will bring much hidden trouble to Chinese finance industry. It is an 
important safeguard of the steady development of Chinese real estate industry that push 
forward the real estate finance innovation step to improve the financing status and 
capital structure of Chinese real estate industry.   
 
This Diploma Project, with the purpose to search a solution for the capital 
questions Chinese real estate industry faces, especially focus on the application practice 
of Real Estate Investment Trust (REIT), which is a mature financial product in overseas 
capital makets. The Project will synthetically use the methods of material study and case 
analysis to educe the feasible suggestions for the development of REIT with the limited 
conditions nowdays in China on the base of the newest status of Chinese real estate 
market and international real estate finance, with correlating relational theories with 
idiographic practice and fully consulting the international experience.  
 
This Project contains 5 chapters. Chapter 1 introduces the the research background, 
the main research question and purport, the research route and framework. Chpter 2 
sketchs out the concept, type and main characteristics of REIT. Chapter 3, introducs the 
developing history of REIT with a emphasis on US market, and compares the main 
REIT markets on the list qualifications, developing mode, structure and characteristics. 
Chpter 4, introduces the practice of REIT in China with the case study of GZI REIT  
and points out the main questions of the development of REIT in China. Chapter 5, 
gives the primary suggestions for the development of REIT in China from references to 















The main suggestions of the Project include the gradual approach in developing a 
REIT market in China, the real estate listed company mode for REIT’s design and the 
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第一章  引言 





第一节  研究背景 
随着我国国民经济的发展和人民生活的改善，房地产业正在逐步成为经济发
展的主导产业之一。我国商品房销售面积从 2001 年的 22412 万平方米，增至 2005
年的55800万平方米，增长149%。房地产总投资从2001年的6344 亿元增加到2005 
年的 15759 亿元，增长了 148%1。 
我国房地产开发融资以银行信贷为主，2005 年全国房地产贷款余额达到 2.77







控措施：2003 年 6 月 13 日，中国人民银行发布了《关于进一步加强房地产信贷
业务管理的通知》（银发[2003]121 号），对房地产开发商的开发贷款、土地储备
贷款、个人住房贷款、个人住房公积金贷款等 7 个方面提高了信贷门槛；2005 年
8 月 28 日，中国银监会发布了《关于加强信托投资公司部分业务风险提示的通知》
（212 号文），对发行房地产信托计划进行了严格的条件限制：“新开办房地产业务
                                                        
1 中华人民共和国国家统计局：2001、2005 年度统计公报。 












































                                                        






















的人士进行广泛交流，得以从不同的视角观察 REIT 在中国的应用实践。 
本文研究的主要问题是：REIT 这一在境外资本市场发展起来的成熟的房地产
金融工具，在中国现实条件下的应用途径和发展思路。围绕这一主要问题，本文






业地产投资的主要资金来源，中国大力发展 REIT 已经势在必行； 

























的借鉴；再次对中国 REIT 发展的现状和应用实践进行研究，并就首个离岸 REIT





律，以案例反映微观现实，以求获得对中国 REIT 应用的完整印象。 
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